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Summary 
The essay deals with the meaning of the exclusive jurisdiction in 
proceedings concerning rights in rem in immovable property, according to 
article 24.1 of the Brussels I-regulation (recast) (regulation 1215/2012), and 
its relation to Swedish international private and procedural law. More 
specifically, the essay investigates the relationship between the autonomous 
interpretation of the provision, given by the ECJ, and the motives that are 
said to justify the exclusive jurisdiction in these cases. The author notes that 
the exclusive jurisdiction can only be justified by reference to the national 
interest of exclusive jurisdiction, and if the national interest of exclusive 
jurisdiction is recognized a contradiction will arise in relation to the 
autonomous interpretation given by the ECJ. The contradiction consists in 
that a Member State, in this case Sweden, in some cases will be granted 
exclusive jurisdiction in accordance with the ECJ's autonomous 
interpretation of the rule, but at the same time lack an actual interest of 
exclusive jurisdiction since the Member State's definition of 'proceedings 
relating to rights in rem in immovable property’ does not necessarily 
coincide with that of the ECJ. This is illustrated by means of the ECJ's 
ruling in Case C-438/12 Weber and NJA 2005 p. 489 from the Swedish 
Supreme Court. 
The ECJ, however, has not recognized the national interest of exclusive 
jurisdiction as a motive behind art. 24.1, but instead claimed that the main 
motive consists of the proper administration of justice. The author argues, 
with the support of Ekelöf and Hertz, that this reasoning is insufficient and 
that the ECJ’s autonomous interpretation of the provision is inappropriate. It 
is claimed that an interpretation in accordance with the lex rei sitae could 
handle the problems that arise in the current situation. However, the author 
recognizes that such an interpretation would probably be beset with its own 
shortcomings. 
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Sammanfattning 
Uppsatsen behandlar innebörden av fastighetslandets exklusiva behörighet 
vid talan avseende sakrätt i fast egendom, enligt art. 24.1 Bryssel Ia-
förordningen (förordning 1215/2012), samt dess relation till svensk 
internationell privat- och processrätt. Närmare bestämt utreds förhållandet 
mellan EU-domstolens autonoma tolkning av bestämmelsen och de motiv 
som sägs ligga bakom den exklusiva behörigheten i dessa fall. Författaren 
konstaterar att den exklusiva behörigheten endast kan rättfärdigas genom 
hänvisning till ett nationellt intresse av exklusiv behörighet, och erkänns det 
nationella intresset av exklusiv behörighet uppstår en problematik i relation 
till den autonoma tolkningen av bestämmelsen. Problematiken består i att en 
medlemsstat, i det här fallet Sverige, kommer att tillerkännas exklusiv 
behörighet i enlighet med EU-domstolens autonoma tolkning av 
bestämmelsen, men detta innebär inte att ett faktiskt intresse av exklusiv 
behörighet existerar eftersom medlemsstatens definition av ”talan avseende 
sakrätt i fast egendom” inte nödvändigtvis stämmer överens med EU-
domstolens. Detta illustreras framförallt med hjälp av EU-domstolens 
avgörande i Mål C–438/12 Weber och NJA 2005 s. 489 från Högsta 
domstolen. 
EU-domstolen har inte erkänt det nationella intresset av exklusiv behörighet 
som ett motiv bakom art. 24.1, utan hävdat att det huvudsakliga motivet 
utgörs av intresset av en väl genomförd process. Författaren menar, med 
stöd från bland annat Ekelöf och Hertz, att EU-domstolens motivering är 
otillräcklig och att dess autonoma tolkning av bestämmelsen är olämplig. 
Vidare hävdas att en tolkning i enlighet med lex rei sitae skulle kunna 
hantera de problem som uppstår i dagsläget. Dock erkänner författaren att en 
sådan tolkning skulle kunna vara behäftad med egna brister. 
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1 Inledning  
1.1 Ämnet  
Tvister som involverar fastigheter är komplicerade till sin natur och 
representerar ofta betydande ekonomiska värden för de tvistande parterna. 
Även staten kan ha ett intresse i tvisten, konkretiserat bl.a. i de offentliga 
register som förs över fastighetsväsendet inom staten. På grund av tvisternas 
komplicerade natur och de olika intressen som är involverade i dem, är det 
intressant att studera hur forumfrågan lösts i dessa fall. 
Särskilt tillspetsad förefaller forumfrågan på ett internationellt plan. Statens 
intresse av jurisdiktion beträffande fastigheter belägna inom dess gränser 
blir här än mer markerat, samtidigt som parterna ställs inför andra 
ställningstaganden än om det hade rört sig om en rent inhemsk tvist. Utöver 
detta tillkommer internationella aspekter. Inom EU, inte minst, spelar 
unionsrättsliga målsättningar och intressen en avgörande roll – hur ska dessa 
vägas in när vi avgör vilken domstol som är behörig att pröva tvisten? 
Genom art. 24.1 Bryssel Ia-förordningen (BIa-förordningen)1 har frågan, 
något förenklat, lösts så att fastighetslandets domstolar (forum rei sitae) 
tillerkänns exklusiv behörighet vid en talan avseende sakrätt i och 
nyttjanderätt till fast egendom. Vad innebär denna exklusiva behörighet och 
hur motiveras den? Vad betyder det, närmare bestämt, att en tvist rör sakrätt 
i fast egendom och vilka ställningstaganden måste en domstol göra när den 
bedömer om så är fallet?  
 
1 Europaparlamentets och rådets förordning (EU) nr 1215/2012 av den 12 december 2012 
om domstols behörighet och om erkännande och verkställighet av domar på privaträttens 
område (omarbetning). 
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1.2 Syfte, frågeställning, perspektiv och 
avgränsningar 
Syftet med uppsatsen är att närmare undersöka de motiv som legat bakom 
den exklusiva behörigheten vid tvister rörande sakrätt i fast egendom och 
hur dessa motiv förhåller sig till EU-domstolens tolkning av art. 24.1 BIa-
förordningen. Vidare avser jag att skildra hur art. 24.1, sådan den förstås av 
EU-domstolen, står i relation till svensk rätt, och framförallt svenska 
intressen av exklusiv internationell jurisdiktion i nämnda fall. 
Utan att gå händelserna alltför mycket i förväg ska följande sägas. EU-
domstolen har valt att tolka formuleringen ”talan avseende sakrätt i fast 
egendom” autonomt, dvs. gett den en innebörd självständig i förhållande till 
medlemsstaternas nationella rättsordningar. Samtidigt tycks det finnas 
påtagliga nationella intressen i motiven bakom fastighetslandets exklusiva 
behörighet. Om så är fallet skulle det kunna finnas en spänning mellan EU-
domstolens autonoma tolkning och de intressen som beaktats i motiveringen 
av bestämmelsen. 
Utifrån detta har jag formulerat min frågeställning (F) som följer: 
(F) Är EU-domstolens autonoma tolkning av ”talan avseende 
sakrätt i fast egendom” i art. 24.1 BIa-förordningen olämplig 
med hänsyn till de nationella intressen av jurisdiktion som 
motiverar fastighetslandets exklusiva behörighet? 
Hur (F) ska besvaras kan prövas på två olika nivåer: (1) dels kan 
förhållandena studeras på ett rent unionsrättsligt plan, (2) dels kan 
konsekvenserna av förhållandena på den unionsrättsliga nivån studeras på 
ett nationellt rättsligt plan. Genom (1) kan en eventuell intern motsättning 
ådagaläggas i de unionsrättsliga rättskällorna. Alternativt kan man genom 
(2) påvisa (i det här fallet genom att studera den svenska internationella 
privat- och processrätten) att det nationella intresset av jurisdiktion faktiskt 
överspelats genom EU-domstolens autonoma tolkning av bestämmelsen.  
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Utifrån (1) och (2) framgår det att mitt perspektiv är dels unionsrättsligt, då 
jag analyserar unionsrätten i sig, dels nationellt, genom att jag undersöker 
vilka konsekvenser unionsrätten har för svensk internationell privat- och 
processrätt. På så vis hoppas jag kunna uppnå ovannämnda syfte.  
Av (F) följer uppenbarligen att jag endast kommer att behandla det första 
ledet i art. 24.1 rörande sakrätt i fast egendom och bortse från det andra 
ledet vilket gäller nyttjanderätt till fast egendom. Sakrätt och nyttjanderätt 
har visserligen många beröringspunkter, men det finns samtidigt viktiga 
skillnader, inte minst p.g.a. att nyttjanderätten också har en framträdande 
obligationsrättslig sida och att hänsynstaganden till svagare part kan göra 
sig gällande på ett annat sätt.2 På grund av arbetets begränsade omfång har 
jag ansett det nödvändigt att koncentrera mig på det första ledet.   
Jag kommer också begränsa mig till tvister rörande fastigheter lokaliserade 
inom EU. Frågan om vad som gäller när, exempelvis, de tvistande parterna 
äger hemvist inom unionen men fastigheten är belägen i tredje land är 
mycket intressant men kräver en utförlig behandling i sig.3 
 
1.3 Metod, material och forskningsläge 
I mitt arbete har jag använt mig av en rättsvetenskaplig metod.4 Metoden 
kan i stora drag beskrivas som deskriptiv-analytisk.5 Mer konkret har den 
bestått av följande element. 
Jag har, inledningsvis, samlat material. Materialet har till stor del bestått av 
domar, främst från EU-domstolen, men också från Högsta domstolen. En 
väsentlig del har också utgjorts av den doktrin som utvecklats inom ämnet. 
Det bör noteras att, p.g.a. arbetets begränsade omfång, endast doktrin på 
2 Jfr Hertz 2007, s. 253 samt Stone 2014, s. 152. 
3 Se Lima 2012, s. 416–417; Pålsson 2008, s. 196–198 samt Stone 2014, s. 57–59 (om 
reflexiv effekt i allmänhet). Inte heller förhållandena under 2007 års Luganokonventions 
regim kommer att beaktas. Det kan dock noteras att relevanta regler är identiska med dem i 
BIa-förordningen, se Pålsson 2008, s. 29. 
4 Sandgren 2007, s. 36–39. 
5 Westberg 1992, s. 432. 
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svenska, engelska och i förekommande fall danska har studerats. Detta 
innebär att, den i många fall omfattande, forskning som bedrivs på franska 
och tyska kommit att uteslutas. Vidare har jag, på det nationella planet, 
endast beaktat den exklusiva behörighetens relation till svenska förhållanden 
och därmed uteslutit konsekvenserna för övriga medlemsstater. Mina 
slutsatser är därmed inte allmängiltiga inom unionen. 
Insamlandet av material har gjorts med beaktande av relevanta rättskällor. 
Då uppsatsen rör sig i gränslandet mellan svensk rätt och unionsrätt är det 
av vikt att beakta både den svenska och unionsrättsliga rättskälleläran. 
Bland de svenska rättskällorna märks framförallt författningar, förarbeten, 
prejudikat och i vissa fall doktrin. Unionsrätten utgör också en rättskälla 
inom den svenska rätten, överordnad nationell lagstiftning.6 Den senares 
rättskällor utgörs vidare av, i nämnd ordning, primärrätten, allmänna 
rättsprinciper, bindande sekundärrätt och EU-domstolens avgöranden. Bland 
de icke bindande rättskällorna, som också beaktas, återfinns förarbeten, 
generaladvokaternas förslag till avgöranden och doktrin.7  
Materialet har sammanfattats med hänsyn tagen till rättskällornas inbördes 
ordning. Detta innebär att framförallt författningar och 
domstolsavgörandena fått stå i centrum medan doktrinen (och i 
förekommande fall även förarbeten) använts för att belysa dessa. Doktrinen 
har också använts för att skildra mer allmänna förhållanden. 
Slutligen har det sammanställda materialet analyserats. I detta avseende har 
jag använt mig av juridisk argumentation. Argumentationen utgår från 
rättskällornas innehåll och konstituerar samtidigt en kritisk analys av 
detsamma.8 Det kan också noteras att analysen innehåller tydliga 
6 Se t.ex. Bernitz & Kjellgren 2014, s. 100ff.  
7 Hettne & Otken Erikson 2011, s. 40. 
8Analysen, och den argumentation som där förekommer, är således främst vad Westberg 
skulle kalla ”regelorienterad”, i det att den betraktar rätten som ett slutet system, där 
rättskällorna sätter gränserna för systemets utsträckning och argumentationen i huvudsak 
går ut på att kritisera och förbättra systemets förmåga att hantera aktuella problem, 
Westberg 1992, s. 427– 436. Detta är att skilja från den ”problem- och intresseorienterade 
ansatsen” där rätten studeras och problematiseras utifrån ett i verkligheten faktiskt 
förekommande problem, Westberg 1992, s. 436–444. 
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komparativa inslag, då jämförelser görs mellan svensk nationell rätt och 
unionsrätt. 
Beträffande forskningsläget, slutligen, ska följande sägas. Inte alltför 
mycket har skrivits om tolkningen av art. 24.1 och dess konsekvenser för 
svensk internationell privat- och processrätt. Det som finns skrivet utgörs 
främst av allmänna introduktioner eller kommentarer till förordningen, där 
den exklusiva behörigheten behandlas som ett avsnitt bland andra och inte 
särskilt i förhållande till svenska rättsliga förhållanden. En mer djuplodande 
analys av detta ämne får anses motiverad både ur ett svenskt och ur ett 
unionsrättsligt perspektiv. 
 
1.4 Disposition 
I kapitel 2 ges en allmän bakgrund till BIa-förordningen samt de principer 
EU-domstolen använt sig av vid tolkningen av densamma (2.1). Här 
redogörs också för lagvalsreglerna vid tvister rörande sakrätt i fast egendom 
samt svenskt fastighetsforum (2.2). 
Kapitel 3 utgör arbetets huvuddel och behandlar motiven bakom den 
exklusiva behörigheten i aktuella fall (3.1) samt EU-domstolens tolkning 
och Högsta domstolens tillämpning av art. 24.1 (3.2). 
Kapitel 4 analyserar det material som framställts i kapitel 2 och 3, först ur 
ett svenskt perspektiv, (4.1), sedan ur ett unionsrättsligt (4.2). 
Avslutningsvis presenteras några sammanfattande slutsatser beträffande 
arbetet (4.3). 
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2 Bakgrund 
Innan jag ger mig i kast med att studera motiven bakom och tolkningen av 
art. 24.1 BIa-förordningen, ska jag undersöka några mer allmänna eller 
kringliggande förhållanden – förhållanden om vilka kunskap ansetts 
nödvändig för den fortsatta framställningen. 
 
2.1 Bryssel Ia-förordningen 
2.1.1 Allmänt 
BIa-förordningen utgör en delvis omarbetad version av Bryssel I-
förordningen9. Denna i sin tur ersatte vid sitt ikraftträdande den 1 mars 2002 
den tidigare gällande Brysselkonventionen från 196810. Även om 
Brysselkonventionen inte utgjorde en regelrätt unionsakt så kom den att 
tillämpas som en sådan och EU-domstolen erhöll genom ett 
tilläggsprotokoll 1971, det s.k. Luxemburgprotokollet, befogenhet att tolka 
konventionens bestämmelser.11 Vid tillkomsten av Bryssel I-förordningen 
stadgades att harmoni skulle råda mellan förordningen och konventionen 
samt att den praxis EU-domstolen utvecklat beträffande innebörden av 
Brysselkonventionens bestämmelser, som alltså finner sin motsvarighet i de 
senare förordningarna, skulle vara vägledande även fortsättningsvis.12 
BIa-förordningen är ett s.k. dubbelt instrument, dvs. den reglerar både frågor 
om jurisdiktion och frågor om erkännande och verkställighet.13 Den är 
tillämplig på tvister med internationell anknytning på privaträttens område, 
9 Rådets förordning (EG) nr 44/2001 av den 22 december 2000 om domstols behörighet och 
om erkännande och verkställighet av domar på privaträttens område. 
10 Konventionen den 27 september 1968 om domstols behörighet och om verkställighet av 
domar på privaträttens område och tillträdeskonventionerna den 9 oktober 1978, den 25 
oktober 1982, den 26 maj 1989 och den 29 november 1996 (Brysselkonventionen), samt 
protokollet den 3 juni 1971 om EG–domstolens tolkning av Brysselkonventionen 
(Luxemburgprotokollet), EGT 1997 C 15/30 och EGT 1997 C15/10. 
11 Bogdan 2014, s. 101; Pålsson 2008, s. 22.  
12 Skäl 19 i Bryssel I-förordningen och skäl 34 i BIa-fördningen. Se även Bogdan 2014, s. 
102. 
13 Bogdan 2014, s. 103. 
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ett tillämpningsområde som definierats autonomt av EU-domstolen och 
således inte nödvändigtvis stämmer överens med, exempelvis, en svensk 
uppfattning om privaträtt.14 Det primära syftet med förordningen är att, 
genom en harmonisering av medlemsstaternas regler om internationell 
jurisdiktion och erkännande samt verkställighet av utländska avgöranden, 
skapa en fri rörlighet för domar inom unionen, detta för att i sin tur främja 
upprättandet av den inre marknaden.15 
Huvudprincipen bland förordningens jurisdiktionsregler får sägas vara 
parternas avtalsfrihet, dvs. det är i mångt och mycket upp till parterna att 
utse behörig domstol genom prorogationsavtal (art. 25), alternativt genom 
tyst prorogation (art. 26). I avsaknad av ett val från parternas sida gäller som 
huvudregel svarandens hemvist (forum domicilii, art. 4) som behörigt 
forum, parallellt med en rad specialfora (art. 7–9). Den exklusiva 
behörigheten enligt art. 24 utgör ett undantag från dessa regler, dvs. den 
exklusivt behöriga domstolen har behörighet framför övriga fora som skulle 
kunna aktualiseras enligt förordningen, och parterna saknar möjlighet att 
avtala om prorogation (art. 25.4 och 26.1). Detta är ett förhållande som 
påverkat EU-domstolen i dess tolkning av artikeln. 
 
2.1.2 Tolkningen av förordningen 
Vid tolkningen av förordningen (och tidigare konventionen) har EU-
domstolen använt de tolkningsmetoder den vanligtvis gör bruk av, t.ex. den 
systematiska och den teleologiska.16 I allmänhet har domstolen valt 
integrationsvänliga lösningar på de tolkningssvårigheter som uppstått, för att 
värna om rättsenheten inom gemenskapen och främja förordningens syfte.17 
Tendensen syns tydligt vad gäller tolkningen av förordningens många 
rättsliga begrepp, som finner sin motsvarighet i medlemsstaternas nationella 
14 Layton & Mercer 2004, s. 336 ff. Särskilt för svenskt vidkommande se Bogdan 2008, s. 
47–59.  
15 Se skäl 3 och 4 BIa-förordningen. Jfr Layton & Mercer 2004, s. 285–287. 
16 Se vidare Hettne & Otken Eriksson 2011, s. 158–170. 
17 Pålsson 2008, s. 40, jfr s. 45.   
11 
 
                                                 
rättsordningar. Domstolen har ansett det vara av vikt att dessa begrepp getts 
en självständig betydelse i förordningen, utan att vara bundna till någon 
nationell rättsordning, för att förordningens rättigheter och skyldigheter ska 
gälla lika i varje medlemsstat och för alla enskilda.18 Begreppen ska m.a.o. 
ges en autonom tolkning.19  
Principen om autonom tolkning gäller dock inte helt utan inskränkningar. I 
Tessili20 konstaterade EU-domstolen att en autonom tolkning och en 
tolkning i enlighet med de materiella reglerna i den rätt som i det enskilda 
fallet pekas ut av domstolslandets kollisionsregler, inte behöver utesluta 
varandra. Istället får valet av tolkningsprincip göras utifrån varje enskild 
bestämmelse i förordningen.21 I Mulox22 fastslogs dock att domstolen så 
långt möjligt förordar en autonom tolkning av förordningens termer, för att 
säkerställa dess fulla verkan samt förhindra att en mängd domstolar blir 
behöriga att pröva en och samma tvist.23 Utrymmet för resonemang 
liknande det i Tessili får därmed anses begränsat. 
Ett särdrag vid tolkningen av BIa-förordningen som bör nämnas är den 
historiska tolkningsmetoden. Det handlar här om att utröna lagstiftarens 
vilja med en viss bestämmelse genom studiet av förarbeten och rapporter. 
Tolkningsmetoden möjliggörs genom de relativt rikhaltiga officiella 
rapporter som finns kring Brysselkonventionen, framförallt Jenard- och 
Schlosserrapporterna.24 Dessa rapporter är dock inte på något vis bindande 
för domstolen, utan den kan välja att beakta dem i den utsträckning den 
behagar.25 
18 Pålsson 2008, s. 40–41. 
19 Se mål 283/81 CILFIT mot Ministerio della sanitá den 6 oktober 1982, p. 19. Se även 
Bernitz & Kjellgren 2014, s. 190 samt Hettne & Otken Eriksson 2011, s. 161–162.  
20 Mål 12/76 Industrie Tessili Italiana Como mot Dunlop AG, den 6 oktober 1976. 
21 Tessili, p. 10–11. I det nämnda fallet rörde det sig om tolkningen av termen 
”uppfyllelseort” i nuvarande art. 7.1(a) BIa-förordningen. EU-domstolen fann att detta 
begrepp skulle tolkas i enlighet med nationell rätt i uppfyllelseortens land. 
22 Mål C-125/92 Mulox IBC Ltd mot Hendrick Geels, den 13 juli 1993. 
23 Mulox, p. 10–11. Jfr Pålsson 2008, s. 41. 
24 Pålsson 2008, s. 42. Jenardrapporten, OJ 1979 C 59/1och Schlosserrapporten, OJ 1979 
C 59/71. 
25 Jfr med vad som sagts ovan angående de unionsrättsliga rättskällornas inbördes ordning, 
avsnitt 1.3. 
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Slutligen kan också nämnas den komparativa metod som EU-domstolen ofta 
använder – i många fall utan att nämna det explicit.26 Genom att jämföra 
medlemsstaternas nationella rättsordningar kan domstolen exempelvis finna 
en gemensam nämnare rörande innebörden av ett visst rättsligt begrepp och 
utifrån det välja en tolkning av en motsvarande unionsrättslig bestämmelse 
förenlig med denna gemensamma nämnare. Alternativt kan den undersöka 
om det finns så pass stora olikheter mellan de olika rättsordningarna att en 
autonom tolkning av ett visst begrepp inte är önskvärd. Det sistnämnda var 
fallet i ovannämnda Tessili.27  
 
2.2 Lagval och några ord om svenskt 
fastighetsforum 
2.2.1 Lex rei sitae-regeln 
Vad gäller tillämplig lag på sakrättsliga verkningar i viss egendom är den 
allmänna uppfattningen att de bör bedömas enligt det lands lag där den 
sakrättsliga verkan som är aktuell först uppkom, dvs. lex rei sitae.28 Regeln 
anses tillämplig både på lös och fast egendom. Bogdan konstaterar att det 
torde vara sällsynt att regelkollisioner uppkommer beträffande sakrättsliga 
verkningar i fast egendom, men att de skulle kunna förekomma, exempelvis 
vid en gränsförändring eller om en hiss skickas utomlands för reparation.29 
Vanligtvis torde dock regeln leda till tillämpningen av fastighetslandets lag, 
som i normalfallet också är domstolslandets lag (lex fori). 
 
2.2.2 Svenskt fastighetsforum 
Fastighetsforum i svensk intern rätt regleras i 10 kap. 10 § rättegångsbalken 
(RB), med vissa tillägg i 10 kap. 11 och 12 §§ RB. Forumet är både 
26 Hettne & Otken Eriksson 2011, s. 162. 
27 Tessili, p. 14.  
28 Bogdan 2014, s. 269. Jfr Prop. 1994/95:74, s. 24. Se även NJA 1978 s. 593 och NJA 
1984 s. 693 där vissa modifikationer av lex rei sitae-regeln diskuteras. 
29 Bogdan 2014, s. 269. 
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exklusivt och indispositivt (se 10 kap. 17 § RB) och utgörs av domstolen 
inom vars domsaga den aktuella fastigheten ligger (forum rei sitae). Till 
svenskt fastighetsforum hör framförallt tvister rörande sakrätt i fast 
egendom, dvs. främst tvister rörande äganderätt till fast egendom.30 Detta 
omfattar inte uteslutande tvister rörande bättre rätt till fastigheter utan också 
tvister rörande giltigheten eller återgång av ett fastighetsköp och troligen 
också tvister rörande nedsättning av köpeskillingen.31 Även tvister om 
särskild rätt i fastigheten, t.ex. panträtt, omfattas. 
Exklusiv behörighet för forum rei sitae motiveras främst ur bevissynpunkt, 
eftersom det, t.ex., kan bli nödvändigt med syn på stället. Bestämmelsen har 
också motiverats utifrån tanken att det är lämpligt att de domar som behäftar 
en fastighet finns samlade på ett och samma ställe. Ekelöf, vars ståndpunkt 
förefaller befogad, ifrågasätter huruvida denna motivering är tillräcklig 
sedan fastighetsregistrets tillkomst.32 Han ställer sig också kritisk till 
huruvida bevishänsyn kan motivera forumets exklusiva och indispositiva 
karaktär, då närheten till bevisning givetvis utgör en fördel i en rad 
tvistemålstyper som inte nödvändigtvis handläggs vid exklusiva fora.33 
Nedan hävdar jag att samma resonemang kan föras beträffande liknande 
motiv bakom den exklusiva behörigheten i art. 24.1. 
30 Ekelöf & Boman 1996, s. 28. 
31 Ekelöf & Boman 1996, s. 28. 
32 Ekelöf & Boman 1996, s. 29. 
33 Se Ekelöf & Boman 1996, s. 29; jfr Hertz 2007, s. 253.  
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3 Talan avseende sakrätt i fast 
egendom 
Efter att nu ha krattat manegen något är det dags att fokusera på det mer 
specifika ämnet för den här uppsatsen. Jag börjar med att se på några 
generella aspekter av den exklusiva behörigheten och motiven bakom 
densamma. 
3.1 Generellt om art. 24 och dess 
motivering 
Artikel 24 reglerar fem fall av exklusiv behörighet: sakrätt och nyttjanderätt 
i fast egendom (24.1); giltighet, ogiltighet eller upplösning av bolag eller 
giltighet av beslut fattade av bolagsorganen (24.2); giltighet av 
inskrivningar i offentliga register (24.3); registrering eller giltighet av 
patent, varumärken, mönster eller liknande rättigheter (24.4); samt, 
avslutningsvis, verkställighet av domar (24.5). Uppräkningen är 
uttömmande, vilket sammanhänger väl med artikelns karaktär av 
undantagsbestämmelse.34 Vidare tillskrivs den exklusiva behörigheten en 
medlemsstat och inte en viss domstol inom medlemsstaten, den interna 
forumfrågan får avgöras med hjälp av nationella forumregler.35 Domstolen 
ska pröva ex officio om exklusiv behörighet föreligger, och skulle den finna 
att en annan domstol inom unionen är exklusivt behörig ska den neka sig 
själv jurisdiktion.36 
Det är själva saken i käromålet som är relevant för att den exklusiva 
behörigheten ska aktualiseras, parternas hemvist och nationalitet saknar 
betydelse. Således är det exempelvis möjligt för två parter med hemvist 
utanför EU att falla inom ramen för BIa-förordningens jurisdiktionsregler 
34 Se t.ex. Lima 2012, s. 417. 
35 Calster 2013, s. 51. 
36 Se art. 27 BIa-förordningen. Det finns även en möjlighet att vägra erkännande och 
verkställighet av avgöranden i strid med de exklusiva behörighetsbestämmelserna, se art. 45 
och 46 i BIa-förordningen.  
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om käromålet grundar sig på, förslagsvis, en sakrätt i fast egendom.37 Det är 
givetvis också möjligt att två parter med hemvist i olika medlemsstater 
tvingas processa i en tredje, om fastigheten är belägen där. Här kan det 
återigen påpekas att parterna också saknar möjlighet att själva avtala om var 
tvisten ska handläggas. 
En intressant fråga är huruvida den exklusiva behörigheten kan aktualiseras 
även i fall då en i art. 24 upptagen grund endast har prejudiciell betydelse i 
en tvist. Utgångspunkten är att endast tvister där den exklusiva 
behörighetsgrunden utgör huvudfrågan i käromålet omfattas av den 
exklusiva behörigheten. Således skulle en talan avseende skadegörelse på en 
fastighet inte omfattas av den exklusiva behörigheten, även om svaranden 
invänder att denne äger bättre rätt till fastigheten än käranden.38 
Den exklusiva behörigheten motiveras i grunden av att det finns en nära 
geografisk anknytning mellan tvisten och domstolslandet, vilket antas gynna 
en väl genomförd process. Men i den exklusiva behörigheten ligger också 
en form av hänsyn till statens eget intresse av jurisdiktion: de områden som 
regleras i art. 24 är sådana som staten ofta har ett starkt offentligrättsligt 
intresse i, varför det anses rimligt att tvister inom dessa områden handhas av 
respektive stats domstolar, inte minst för att man annars skulle kunna riskera 
att fastighetslandet skulle vägra erkännande och verkställighet av utländska 
avgöranden, vilket skulle hindra den fria rörligheten av domar.39 Pålsson tar 
upp detta och igenkänner tre huvudfaktorer vilka ligger till grund för den 
exklusiva behörigheten. (1) Att tvisten har en dominerande anknytning till 
37 Pålsson 2008, s. 183; Calster 2013, s. 51–52. 
38 Pålsson 2008, s. 184. Frågan är omstridd i doktrinen, inte minst p.g.a. avgörandet i mål 
C-4/03 Gesellshaft für Antriebstechnik (GAT) GmbH & Co. KG mot Lamellen und 
Kupplungsbau Beteiligungs KG, den 13 juli 2006, där EU-domstolen utvidgade 
tillämpningsområdet för, dåvarande, art. 22.4 till att omfatta även tvister där fråga om 
patents giltighet eller ogiltighet endast hade prejudiciell betydelse. I doktrinen har det 
diskuterats huruvida detta avgörande har betydelse även för tillämpningen av övriga 
behörighetsgrunder i art. 24, se även Lima 2012, s. 418. Mycket talar dock för att så inte är 
fallet, inte minst det faktum att slutsatsen från GAT nu framgår explicit av art. 24.4 men inte 
av någon annan bestämmelse i artikeln. Se även EU-domstolens avgörande i Mål C-144/10 
Berliner Verkehrsbetriebe (BVG), Anstalt des öffentlichen Rechts mot JPMorgan Chase 
Bank NA, Frankfurt Branch, den 12 maj 2011. 
39 Jenardrapporten, s. 35; Calster 2013, s. 51–52. Även Peter Stone pekar på dessa 
nationella offentligrättsliga intressen, Stone 2014, s. 148.  Se också hänvisningen till 
Pålsson i nästföljande not. 
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en viss stat, (2) att tvisten materiellt skall bedömas enligt denna stats lag 
och (3) att samma stat har ett starkt offentligrättsligt intresse i saken.40  
En intressant fråga är vilken faktor som är den huvudsakliga, om någon 
sådan finns. Här kan erinras om Ekelöfs invändning mot det svenska 
fastighetsforumets exklusiva och indispositiva karaktär.41 Att närheten till 
tvisteföremålet och kännedom om den ofta komplicerade lagstiftningen som 
ska tillämpas på tvisten gynnar en väl genomförd process är säkerligen 
riktigt. Men detta i sig kan inte motivera en exklusiv behörighet då samma 
faktorer får anses betydelsefulla även i fall då behörigheten inte är exklusiv. 
Snarare får den exklusivt behöriga statens intresse av jurisdiktion, betingat 
av dess offentligrättsliga intresse i saken, anses vara det som främst ligger 
till grund för den exklusiva behörigheten.42 Något som för övrigt också talar 
för detta är att parterna berövats alla möjligheter till att själva sluta avtal om 
var tvisten skall handläggas, varför några hänsyn till partsintressena 
knappast kommer ifråga. 
Den exklusiva behörighetens främsta funktion blir alltså, utifrån det ovan 
sagda, att skydda intresset av jurisdiktion hos den stat som i det enskilda 
fallet är exklusivt behörig.43 Av detta följer att den exklusiva behörigheten 
är berättigad endast så länge den faktiskt skyddar statens intresse av 
jurisdiktion. I de fall ett sådant intresse saknas är den exklusiva 
behörigheten inte längre motiverad. 
Med detta sagt är det intressant att se hur EU-domstolen sett på motiven 
bakom bestämmelsen. För även om det nationella intresset av jurisdiktion 
förts fram som ett motiv i både offentliga rapporter och doktrin – och även 
om det finns goda argument för att detta intresse faktiskt måste ligga till 
grund för den exklusiva behörigheten – så är det EU-domstolen som har 
sista ordet i frågan. 
40 Pålsson 2008, s. 183. 
41 Ekelöf & Boman 1996, s. 29. Se ovan, avsnitt 2.2.2. Jfr även här Hertz 2007, s. 253. 
42 Jfr Hertz 2007, s. 237, som dock menar att ”reelt er det alene tradition der begrunder 
enekompetencen for beliggenhedslandet”. 
43 Calster 2013, s. 52. 
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 3.2 Tolkning och tillämpning i praxis 
Innan jag går vidare och ser närmare på EU-domstolens och Högsta 
domstolens praxis ska det konstateras att det finns en stor olikhet mellan de 
olika medlemsstaternas syn på vad som utgör sakrätt i fast egendom. Detta 
gäller inte minst vad gäller uppdelningen mellan ett fastighetsköps 
obligationsrättsliga och sakrättsliga sida.44 Det finns inte heller några 
intentioner att harmonisera denna del av förmögenhetsrätten inom unionen – 
sakrätt i fast egendom är t.ex. undantaget från DCFR.45 Detta är också en 
aspekt att beakta när EU-domstolens tolkning av art. 24.1 undersöks och 
bedöms. Utifrån resonemanget i Tessili skulle man kunna tänka sig att en 
tolkning i enlighet med lex rei sitae skulle vara lämplig. EU-domstolen har 
dock valt att gå en annan väg. 
Merparten av följande domar kommer från Brysselkonventionens tid. Jag 
kommer dock referera dem som om de gällde art. 24.1 BIa-förordningen. 
Ovan har noterats att denna äldre praxis fortfarande är av relevans.46 
 
3.2.1 Avgöranden från EU-domstolen 
I ett första avgörande, Reichert47, ställdes EU-domstolen inför frågan 
huruvida en borgenärs talan om återvinning (närmare bestämt en actio 
pauliana) av en fastighet vilken gäldenären, till borgenärens förfång, genom 
gåva överlåtit till en närstående, utgjorde en talan avseende sakrätt i fast 
egendom.  
Domstolen inledde med att konstatera att formuleringen ”talan avseende 
sakrätt i fast egendom”, i likhet med andra exklusiva behörighetsgrunder i 
44 Pålsson 2008, s. 188. Även beträffande begreppet ”fast egendom” finns det stora 
olikheter mellan medlemsstaterna.  Något avgörande från EU-domstolen har ännu inte 
kommit på denna punkt, varför frågan fortfarande får anses öppen huruvida begreppet ska 
tolkas autonomt eller enligt lex rei sitae, se även här Pålsson 2008, s. 187–188.  
45 Art. 1:101 DCFR. Se Bar m.fl. 2009, s. 177. 
46 Se avsnitt 2.1.1. 
47 Mål C-115/88 Mario P. A. Reichert m.fl. mot Dresdner Bank, den 10 januari 1990. 
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artikeln, skall ges en autonom tolkning för att säkerställa att de rättigheter 
och skyldigheter som uppkommer ur förordningen gäller uniformt inom hela 
unionen, för alla medlemsstater och alla enskilda.48 Vidare konstaterade 
domstolen, också i enlighet med tidigare praxis beträffande artikeln, att art. 
24.1, på grund av sin placering som undantag i förordningen samt att den 
berövar parterna möjligheten att själva välja behörig domstol, inte får ges en 
vidare innebörd än vad dess ändamål kräver.49 I anslutning till detta 
poängterades också att det huvudsakliga motivet (”the essential reason”) för 
den exklusiva behörigheten vid ifrågavarande tvister, är att fastighetslandets 
domstolar är bäst beskickade att klarlägga fakta i målet samt tillämpa 
fastighetslandets lag, som generellt sett utgör tillämplig lag enligt lex rei 
sitae-regeln.50 Det rörde sig alltså främst om hänsyn till intresset av en väl 
genomförd process. Inget sades om hänsyn till statens intresse av exklusiv 
jurisdiktion.  
Beträffande den närmare innebörden av talan avseende sakrätt i fast 
egendom slog domstolen fast att formuleringen inte innefattar varje talan 
som avser sakrätt i fast egendom, utan endast en talan som omfattas av 
förordningens tillämpningsområde och samtidigt avser fastställelse av 
omfattningen eller beskaffenheten av fast egendom, eller äganderätten eller 
besittningen till sådan egendom, eller av huruvida det finns annan sakrätt 
knuten till denna egendom, samt att tillförsäkra innehavarna av dessa 
rättigheter skydd för de befogenheter som är knutna till rättigheten.51 
Utifrån detta kunde domstolen konstatera att borgenärens talan i det här 
fallet inte utgjorde en talan om sakrätt i fast egendom: borgenärens anspråk 
på gäldenären bestod endast i en vilja att säkerställa täckning för en fordran 
i gäldenärens egendom, det bestod inte i fastställandet av en sakrätt i 
densamma.52 
48 Reichert, p. 8.  
49 Reichert, p. 9. Se även Mål 73/77 Theodorus Engelbertus Sander mot Ronald van der 
Putte, den 14 december 1977, p. 17–18.  
50 Reichert, p. 10. Även här kan jämföras med Sanders, p. 14. 
51 Reichert, p. 11. Se även Gaillard, p. 15.  
52 Reichert, p. 12. Actio pauliana finns även i svensk rätt, se 4 kap. 5 § KL. Jfr också 4 kap. 
4 § KL angående avhändelse av fast egendom specifikt. Det är givet att återvinningen har 
19 
 
                                                 
I tre efterföljande avgöranden, Webb, Lieber och Gaillard,53 befäste och 
preciserade EU-domstolen denna tolkning av bestämmelsen. I Webb, vilket 
gällde en faders talan mot sin son med innebörd att den senare skulle 
överföra äganderätten till en fastighet som denne innehade som trustee till 
fadern, gjorde domstolen följande tillägg. Det räcker inte att talan på något 
vis berör eller har konsekvenser för en sakrätt i fast egendom, utan talan 
måste grundas på en sakrätt i fast egendom, och inte på en obligationsrätt, 
för att omfattas av den exklusiva behörigheten i art. 24.1.54 I det här fallet 
grundades inte talan på en sådan rätt utan endast på ett personligt anspråk 
fadern hade på sonen, nämligen att denne skulle överföra äganderätten till 
fastigheten på honom.55 Art. 24.1 var inte tillämplig. Inte heller i detta fall 
nämndes något om statens intresse av exklusiv jurisdiktion som ett motiv 
bakom bestämmelsen. Istället fokuserade domstolen, liksom i Reichert, på 
hänsyn till intresset av en väl genomförd process.56 
I det efterföljande Lieber, som rörde ett anspråk på ersättning för nyttjandet 
av en lägenhet efter det att överlåtelsen av lägenheten efter ett antal år gått 
tillbaka57, gjordes inga uttalanden beträffande motiveringen av 
fastighetslandets exklusiva behörighet. EU-domstolen bekräftade den 
autonoma och restriktiva linje som intagits i tidigare avgöranden och tillade, 
med hänvisning till Schlosserrapporten, att karaktäristiskt för en sakrätt i 
fast egendom är att den existerar i fastigheten och gäller mot tredje man, 
medan en obligationsrätt endast kan göras gällande mot gäldenären.58 Det 
ansågs uppenbart att en talan om ersättning för nyttjandet av en fastighet 
endast kunde göras gällande mot gäldenären och inte var en rättighet vilken 
sakrättsliga verkningar, se Lennander 2003, s. 39f. Men samtidigt är det nog riktigt att 
benämna själva återvinningstalan inte som en talan avseende sakrätt utan snarast som en 
talan avseende säkerställande av en fordran i gäldenärens egendom.  
53 Mål C-294/92 George Lawrence Webb mot Lawrence Desmond, den 17 maj 1994, mål 
C-292/93 Norbert Lieber mot Willi S. Göbel & Siegfrid Göbel, den 9 juni 1994 och mål C-
518/99 Richard Gaillard mot Alaya Chekili, den 5 april 2001. 
54 Webb, p 14.  
55 Webb, p. 15. Av betydelse var att fadern ej gjorde gällande att han redan ägde en mot 
tredje man verkande rätt till fastigheten, utan denna rätt skulle överföras till honom genom 
sonens försorg. 
56 Webb, p. 16–18. 
57 Det rörde sig dock inte om nyttjanderätt, Lieber, p. 10 och 11. 
58 Lieber, p. 14. Jfr Schlosserrapporten, p. 166. 
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existerade immanent i den ifrågavarande fastigheten, varför art. 24.1 inte 
heller i detta fall var tillämplig.59 
Inte heller i Gaillard berördes motiven för fastighetslandets exklusiva 
behörighet. Frågan i fallet var om en talan om hävning av ett fastighetsköp 
samt skadestånd i samband med hävningen utgjorde en talan om sakrätt i 
fast egendom. Utifrån den äldre praxis som utvecklats kring bestämmelsen 
konstaterade domstolen, vilket synes riktigt, att även om hävningen av ett 
fastighetsköp påverkar äganderätten till fastigheten, så grundas inte talan på 
en sakrätt utan på en obligationsrätt som sökande har till följd av avtalet 
mellan parterna och som följaktligen bara kan göras gällande mot motparten 
i avtalet.60 Talan omfattades således inte av art. 24.1.61 
I ĈEZ62 rörde det sig om ägaren till ett antal jordbruksfastigheter som väckte 
talan mot ett närbeläget kärnkraftverk för att förhindra de störningar som 
utgick från detta och påverkade jordbruksfastigheterna. Det rörde sig inte 
om en ren skadeståndstalan utan om en talan för att förebygga och förhindra 
störningarna från kärnkraftverket.63 Beträffande motiven för den exklusiva 
behörigheten följde domstolen sitt avgörande i Reichert och menade att de 
huvudsakligen utgörs av tvistens närhet till fastighetslandets domstolar, som 
p.g.a. denna närhet har bäst förutsättningar att få kännedom om de faktiska 
omständigheter som ligger till grund för tvisten.64 Beträffande störningarna 
utgjorde de visserligen intrång i en sakrätt, då de påverkade ägarens 
nyttjande av sin rätt till fastigheten, dock spelade det ingen roll att denna 
sakrätt avsåg fast egendom. Tvisten hade inte sett annorlunda ut om talan 
istället avsåg att förhindra störningarna för att freda rätten till kroppslig 
59 Lieber, p. 15. 
60 Gaillard, p. 18. Högsta domstolen har avdömt ett snarlikt fall och kommit till samma 
slutsats, se nedan om NJA 2007 s. 787.  
61 Observera dock att fastighetslandets domstol kan bli behörig på annan grund, beroende 
på vilken förpliktelse i köpeavtalet som är tvistig, jfr art. 7.1(a) BIa-förordningen. Se även 
här NJA 2007 s. 787. 
62Mål  C-343/04 Land Oberösterreich mot ĈEZ, den 18 maj 2006. 
63 ĈEZ, p. 33–34.  
64 ĈEZ, p. 28–29. 
21 
 
                                                 
integritet eller lös egendom.65 På grund av dessa förhållanden föll tvisten 
utanför tillämpningsområdet för art. 24.1. 
Schneider66 från 2013 handlade främst om huruvida förordningen kunde 
tillämpas på en medborgare i en medlemsstat som, genom att vara ställd 
under förvaltarskap, hade begränsad rättshandlingsförmåga, när denne 
ansökte vid domstolen i en annan medlemsstat om att få sälja sin i 
sistnämnda stat belägna fastighet. Frågan ansågs, då den avsåg en fysisk 
persons rättskapacitet eller rättshandlingsförmåga, falla utanför 
förordningen tillämpningsområde.67 Huruvida det rörde sig om en talan 
avseende sakrätt i fast egendom fick därför mindre betydelse. En ansökan 
hos domstol om att få sälja en fastighet, där beslutet grundas på den 
sökandes bästa, ansågs i varje fall ej utgöra en talan avseende sakrätt i fast 
egendom.68 Några särskilda uttalanden beträffande motiven för den 
exklusiva behörigheten var inte påkallade. 
Slutligen, i Weber69 var frågan om det rörde sig om en talan avseende 
sakrätt i fast egendom när käranden yrkade fastställelse av att svaranden inte 
på ett giltigt sätt utövat sin, enligt tysk rätt70, ostridiga sakrättsliga 
förköpsrätt till en i Tyskland belägen fastighet. EU-domstolen hänvisade här 
till ovan återgivna praxis – bl.a. till ståndpunkten att det är fastighetslandets 
närhet till tvisten som är det huvudsakliga motivet för att dess domstolar blir 
exklusivt behöriga – för att sedan gå vidare och konstatera att talan utgjorde 
en talan om sakrätt i fast egendom.71 Skälen för detta var att en förköpsrätt 
av nämnda slag hade verkningar inte bara mot gäldenären (i det här fallet 
säljaren) utan innebar också ett skydd för rättighetsinnehavaren gentemot 
överlåtelser till tredje man, på så vis att en överlåtelse till tredje man, i strid 
med förköpsrätten, kom att bli ogiltig i förhållande till denne och istället 
65 ĈEZ, p. 34. 
66 Mål C-386/12 Siegfried János Schneider, den 3 oktober 2013. 
67 Schneider, p. 25–27 och 31. Se även art. 1.2(a) BIa-förordningen.  
68 Schneider, p. 28. 
69 Mål C-438/12 Irmengard Weber mot Mechthilde Weber, den 3 april 2014. 
70 Se framförallt 1094 § 1 st. BGB. 
71 Weber, p. 40–43, 44 och 46. 
22 
 
                                                 
gällande, på samma villkor, mellan säljaren och rättighetshavaren.72 
Avgörandet är intressant, inte minst ur ett svenskt perspektiv. Avtal om 
förköpsrätt avseende fast egendom anses, enligt svensk rätt, principiellt 
sakna verkan mellan parterna och kan således inte heller ha några 
sakrättsliga verkningar mot tredje man.73 Ett undantag finns beträffande 
klausuler i en gåvohandling vilka stadgar inbördes förköpsrätt mellan 
gåvotagarna.74 Här finns det således en risk för att klassificeringen av en 
talan kommer att skilja sig åt vid prövningen av domstolens behörighet och 
den materiella prövningen av tvisten. Jag återkommer till detta nedan. 
 
3.2.2 Avgöranden från Högsta domstolen 
Art. 24.1 i förordningen har också kommit att tillämpas av HD vid ett antal 
tillfällen. Även om dessa avgöranden inte säger oss något om hur 
bestämmelsen bör tolkas, så ger de oss en fingervisning om vilka 
konsekvenser EU-domstolens tolkning har haft och kan komma att få för 
svensk internationell privat- och processrätt. 
Ett intressant avgörande, där HD tydligt anpassat sig till tolkningen av art. 
24.1, är NJA 2005 s. 498. Tvisten rörde en fastighet belägen i Stenungsund 
och parterna ägde båda hemvist i Tyskland. Kärandens talan gick ut på att 
domstolen skulle fastställa att denne ägde bättre rätt än svaranden till 
fastigheten p.g.a. s.k. dold äganderätt, grundad på en tidigare 
överenskommelse mellan parterna med innebörd att svaranden hade 
förvärvat fastigheten för kärandens räkning. Äganderätten skulle ha övergått 
på käranden i och med upprättandet av köpekontraktet mellan svaranden och 
säljaren och svaranden skulle på anfordran av käranden medverka till att den 
senare fick lagfart på fastigheten. 
72 Weber, p. 45. 
73 Zackariasson 2003, s. 882. Jfr NJA 1974 s. 314, 1984 s. 673 samt 1987 s. 726.  
74 Se även här Zackariasson 2003, s. 882–883 samt NJA 1981 s. 897. 
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HD konstaterade med hänvisning till EU-domstolens praxis att det föreföll 
självklart att talan avsåg sakrätt i fast egendom, enligt art. 24.1.75 Något som 
dock väckte tvivel var att dold äganderätt, i svensk rätt, behandlats inte som 
äganderätt i vanlig mening, med de sakrättsliga verkningar som följer, utan 
som ett obligationsrättsligt anspråk som den dolde ägaren har mot den 
öppne ägaren.76 P.g.a. den självständiga betydelse EU-domstolen tillmätt 
formuleringen ”talan avseende sakrätt i fast egendom” utgjorde dessa 
förhållanden dock inget hinder för tillämpningen av art. 24.1.77 Eftersom 
HD ansåg villkoren för tillämpning av art. 24.1 vara uppfyllda förelåg 
exklusiv behörighet i enlighet med bestämmelsen, oberoende av den 
svenska synen på dold äganderätt.78  
Ett annat intressant avgörande, som påminner mycket om Gaillard ovan, är 
NJA 2007 s. 787.79 Tvisten gällde avdrag på köpeskillingen på grund av dolt 
fel i en utanför Kristianstad belägen fastighet. Svaranden, i det här fallet 
säljaren, hade hemvist i Danmark. HD konstaterade, i enlighet med EU-
domstolens praxis, att det var uppenbart att tvisten ej gällde sakrätt i fast 
egendom.80 Värt att nämna är att svensk domstol ändå ansågs behörig p.g.a. 
den särskilda behörighetsgrunden i nuvarande art. 7.1(a) BIa-förordningen, 
eftersom uppfyllelseorten för förpliktelsen att tillhandahålla en avtalsenlig 
fastighet ansågs vara den ort där fastigheten var belägen.81  
75 NJA 2005 s. 498, s. 500. 
76 NJA 1993 s. 324, s. 329–330 med vidare hänvisningar. 
77 NJA 2005 s. 498, s. 500–501. 
78 NJA 2005 s. 498, s. 501. 
79 Ett annat fall där art. 24.1 aktualiserats, dock beträffande nyttjanderätt till fast egendom, 
är NJA 2005 s. 100. Fallet är inte av omedelbar relevans för min analys, varför det uteslutits 
från redogörelsen. 
80 NJA 2007 s. 787, s. 791, jfr Gaillard, p. 18. 
81 NJA 2007 s. 787, s. 791. 
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4 Analys och avslutande 
slutsatser 
Jag ska nu återvända till min frågeställning (F) och se hur den kan besvaras 
med hänsyn till vad som framkommit ovan. Som jag sa inledningsvis går det 
att betrakta (F) både ur ett unionsrättsligt och ur ett svenskt perspektiv. Jag 
inleder med det senare. 
4.1 Ett svenskt perspektiv 
Genom EU-domstolens autonoma tolkning av ”talan avseende sakrätt i fast 
egendom” har sakrätt i fast egendom, vid prövningen av den internationella 
jurisdiktionen, kommit att förstås på ett sätt som inte helt överensstämmer 
med svensk rätt. På grund av det kommer svenska domstolar ha exklusiv 
behörighet att pröva vissa tvister trots att det inte behöver finnas ett 
nationellt intresse av en sådan behörighet. Förhållandet kan illustreras med 
hjälp av de två ovan refererade rättsfallen NJA 2005 s. 489 och Weber. 
I NJA 2005 s. 489 frångick HD sin etablerade kvalificering av dold 
äganderätt till fast egendom till förmån för en uppfattning i enlighet med 
unionsrätten. Man kan då fråga sig om det faktiskt fanns ett intresse av 
exklusiv behörighet i det här fallet. Enligt en svensk rättsuppfattning avsåg 
talan inte sakrätt i fast egendom, alltså skulle art. 24.1 inte ha tillämpats om 
”talan avseende sakrätt i fast egendom” tolkats enligt lex rei sitae. Däremot 
skulle svensk domstol ha kunnat grunda sin behörighet på exempelvis art. 
7.1(a) BIa-förordningen, då den öppne ägarens uppfyllelse av sin 
förpliktelse enligt avtalet får anses vara knuten till fastighetsorten (jfr NJA 
2007 s. 787). Denna lösning får anses mer flexibel än att ge svensk domstol 
exklusiv behörighet rätt och slätt, och det nationella intresset av exklusiv 
behörighet skulle tillfredsställts på ett lämpligare sätt. P.g.a. EU-domstolens 
autonoma tolkning av bestämmelsen är det dock omöjligt och svensk 
domstol blir exklusivt behörig även när den inte har ett faktiskt intresse av 
det. 
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Liknande resonemang kan föras utifrån avgörandet i Weber. Avtal om 
förköpsrätt till fast egendom i Sverige blir ogiltiga enligt svensk rätt och 
saknar alltså sakrättsliga verkningar. Men eftersom EU-domstolen tolkat art. 
24.1 som omfattande en sådan tvist talar mycket för att svensk domstol ändå 
skulle bli exklusivt behörig att pröva tvisten. Talan kvalificeras först enligt 
unionsrätten, vid prövningen av forumfrågan, och i andra hand enligt lex rei 
sitae, dvs. svensk rätt, vid den materiella prövningen av talan. I det andra 
ledet kommer avtalet vara ogiltigt och sakna sakrättsliga verkningar. 
Huruvida detta skulle ske i praktiken är väl mindre sannolikt eftersom ingen 
med vetskap om svenska rättsförhållanden skulle sluta ett avtal om 
förköpsrätt till en i Sverige belägen fastighet. Men det illustrerar 
problematiken i EU-domstolens autonoma tolkning av art. 24.1 i relation till 
medlemsstaternas nationella rättsordningar. Problematiken blir allvarligare 
om det faktiskt är så att den exklusiva behörigheten motiveras av det 
nationella intresset av exklusiv behörighet. 
 
4.2 Ett unionsrättsligt perspektiv   
EU-domstolen har i sin praxis inte erkänt det nationella intresset av exklusiv 
behörighet som ett motiv bakom art. 24.1. Istället har domstolen lyft fram 
intresset av en väl genomförd process som det essentiella. Det står EU-
domstolen fritt att göra så och medför nödvändigtvis ingen konflikt mellan 
de unionsrättsliga rättskällorna. Däremot visades det ovan att intresset av en 
väl genomförd process inte i sig kan motivera den exklusiva behörigheten. 
Sätts detta intresse åt sidan finns det inte mycket kvar att hänga upp den 
exklusiva behörigheten på, annat än det nationella intresset av exklusiv 
behörighet. Och utifrån en sådan motivering av art. 24.1 hade en tolkning i 
enlighet med lex rei sitae antagligen varit lämpligare. 
I sammanhanget kan det påpekas att det är en smula märkligt att något 
resonemang liknande det som fördes i Tessili inte förekommit i fråga om 
tolkningen av ”talan avseende sakrätt i fast egendom”. De olikheter som 
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finns mellan medlemsstaternas kvalificering av sakrätt i fast egendom samt 
det faktum att någon harmonisering av detta område inte är planerad, hade 
kunnat motivera en tolkning enligt lex rei sitae, i enlighet med Tessili.  
Vidare kan det noteras att EU-domstolen tagit hänsyn till den materiella 
rätten, dvs. lex rei sitae, endast som ett argument för fastighetslandets 
exklusiva behörighet (eftersom kännedomen om den inhemska 
fastighetsrätten hos fastighetslandets domstolar gagnar prövningen av talan). 
Men i det enskilda fallet kan den materiella rätten också utgöra ett argument 
mot den exklusiva behörigheten. Detta visades ovan beträffande svensk rätt. 
Ett sådant argument förutsätter dock att det nationella intresset av exklusiv 
behörighet beaktas som ett motiv bakom bestämmelsen, vilket EU-
domstolen som sagt inte har gjort. 
 
4.3 Avslutningsvis 
Utifrån det sagda går det att konstatera att det finns vissa förhållanden som 
pekar på att det föreligger en spänning mellan det nationella intresset av 
jurisdiktion och EU-domstolens autonoma tolkning av ”talan avseende 
sakrätt i fast egendom”. Eftersom EU-domstolen i sin praxis inte lyft fram 
det nationella intresset som ett motiv bakom bestämmelsen uppstår ingen 
konflikt ur ett unionsrättsligt perspektiv. På ett nationellt plan syns dock 
konsekvenserna av denna problematik. Detta hade kunnat undvikas om 
formuleringen istället getts en innebörd enligt lex rei sitae. Man ska dock 
inte blunda för att en sådan tolkning hade kunnat generera nya problem, inte 
minst vad gäller förutsebarhet och restriktivitet. Det är också svårt att 
fullständigt överblicka om det skulle kunna få konsekvenser i form av 
dubbla anspråk på exklusiv behörighet. Sådan problematik skulle kunna 
äventyra förordningens syfte. Tyvärr är det inte möjligt att behandla dessa 
frågor här. Således är det inte heller möjligt att ge ett definitivt och helt 
uttömmande svar på (F). Det kan dock konstateras att den exklusiva 
behörighetens relation till svensk rätt inte är helt oproblematisk. 
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